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PRIMER PLANO

de la socimi Inversa Prime (antes
Almagro Capital), que cotiza des-
de 2019 en BME Growth y suma
1.193 accionistas. Esta solucién
consiste en que la socimi compra
la vivienda de la persona mayor,
a quien se la alquila de por vida
y por una renta fija. El descuento
al que compra se calcula en fun-
cion de la edad y del estado de la
vivienda: va del 15% al 45% del va-
lor de tasacion con el objetivo de
maximizar la rentabilidad de los
inversores. Una parte del bene-
ficio es constante y deriva del al-
quiler retenido en origen, y otra
parte tendra lugar con la venta
del activo, lo que sucedera cuan-
do el inquilino abandone la casa,
ya sea por decisién propia o por
fallecimiento. A una persona de 86
afios con una longevidad estimada
en 6 afios y una vivienda valora-
da en 600.000 euros le quedaran
400.000 euros de capital tras re-
tener 60.000 euros de alquiler (en
caso de abandonar la vivienda, el
importe no consumido se devuel-
ve al mayor o a sus herederos).
Elalquiler es flexible y vitalicio.
“En cualquier momento el inqui-
lino puede decidir no seguir pa-
gando, nos entrega las llaves y se
dejan de devengar rentas sin pe-
nalizacién”, arguye Enrique Isidro,
vicepresidente ejecutivo de Inver-

Enrique Rojo
posa junto

al edificio

en el que se
encuentra su
vivienda, en
Majahadonda,
sobre la que
ha hecho

una hipoteca
inversa. ANDREA
COMAS

sa Prime. Y el dia que el inquili-
no cumple su esperanza de vida
“le bonificamos la renta y pagara
exclusivamente gastos de comuni-
dad y suministros. Es decir, esta-
mos ofreciendo una operacion ce-
rrada desde la firma”, anade.

La socimi se centra en merca-
dos y viviendas prime con liqui-
dez inmobiliaria, imprescindible
pararotar los inmuebles. Ademas
de Madrid, la solucion esta en As-
turias, Barcelona, Valencia, Mala-
ga y Sevilla. Desde su nacimiento
y hasta el 31 de diciembre de 2021
contaba con 172 activos en los que
han invertido 73 millones de eu-
ros. El objetivo es alcanzar los 250
millones de inversion en 2023. “Es-
tamos creciendo, pero sobre una
base minuscula”, apunta Isidro.

Para dependientes

Cambio de tercio. La férmula de
Pensium nada tiene que ver con
el resto, puesto que se centra en
los mayores en situacién de de-
pendencia aunque no la tengan
reconocida. Hay mas de 1,2 mi-
llones de personas en Espaiia
en esta situacién y dificilmente
pueden asumir con su pension
el coste de una residencia, que se
mueve entre 2.000 y 2.500 euros
mensuales. “La mayoria son viu-
das con ingresos de entre 700 u
800 euros”, dice David Igual, di-
rector de operaciones de Pen-
sium. “Es un target muy amplio
y es donde se centra la verda-
dera necesidad de dinero de las
personas mayores”, ailade Igual,
que recuerda que la mitad de los
mayores de 80 afios tiene proble-
mas de dependencia.

La start-up, que naci6 en 2017 y
tiene entre sus socios a Atresme-
dia, Mediaset Espaiia, Banco Saba-
dell, Mutualidad de la Abogacia,
Mutual Médica y diferentes fami-
Iy offices, permite la financiacién
de los gastos asistenciales. Lo ha-
ce asumiendo el pago de la resi-
dencia o de los cuidados a domi-
cilio hasta un plazo maximo de 10
afos. A cambio, el mayor cede la
gestion del alquiler de su vivien-
da vacia a Pensium. Normalmen-
te, el alquiler no es suficiente para
cubrir el gasto, asi que la empre-
sa avanza los importes necesarios
(unos 1.200 euros de media al mes,
es decir, el doble de lo que obtie-
ne por el alquiler de la casa). Esto
genera una deuda con un interés
del 5,7%. Cuando la persona mayor
fallece o se le asigna una plaza en
una residencia publica, la empre-
sa mantiene en alquiler el tiempo
suficiente como para cubrir los
pagos anticipados y sus intereses.
Con esta solucién no se pierde la
propiedad. “Nosotros nunca nos
podemos quedar con la vivienda,
la deuda no va contra la persona,
ningun heredero ni ningtin fami-
liar tiene que pagar con sus recur-
sos; es la vivienda la que activa los
pagos”, sostiene Igual.

Pensium gestiona unas 250 ca-
sas. El iinico requisito es que sean
alquilables y el coste de las obras
se puede incluir en el programa.

Los intereses

Las cuentas
pendientes

La hipoteca inversa arrastra la mala
imagen del pasado, cuando algunas
entidades incluyeron clausulas abusivas

POR S. LOPEZ LETON

a merma de ingresos es
una preocupacién cre-
ciente entre los pensio-
nistas espafioles. Y no va
a mejor. Espafia serd uno de los
paises mas envejecidos del mun-
do en 2050. Para entonces, el 40%
de la poblacién espafiola tendra
65 aflos o mas. Es la razon de que
la hipoteca inversa se haya vuelto
a poner encima de la mesa como
una alternativa viable para com-
plementar las pensiones publicas.
Ahora bien, parece que atin
tiene asuntos pendientes. Uno
es el precio. Es un producto ca-
ro que complica su contratacion
masiva. Los intereses, que pueden
alcanzar hasta el 6%, “son obsce-
namente caros, es una barbari-
dad”, opina José Antonio Herce,
experto en longevidad. Y pone
un ejemplo: “Una hipoteca inver-
sa que te ofrezca 10.000 euros ca-
da afio capitalizado al 6% duran-
te 15 afios son 246.725,28 euros”.
En cambio, en
el Reino Unido
los intereses se
mueven entre
el 2% y el 2,5%
anual, anade
Pedro Serra-
no, profesor
de Economia
Financiera de
la Universidad
Carlos III.
Otro asun-
to que preocu-
pa es el mar-
co regulatorio
de la hipoteca
inversa (Ley
41/2007). “La
regulacién es
deficiente, ne-
cesita una que
sea mds avan-
zada, que sea
mas protecto-
ra del titular

delas | del contrato, y la mejor protec-
hipotecas | cién es que el producto sea ase-
inversas | gurador y no financiero”, piensa
pueden | Herce. El marco legal existente
alcanzar el 6% | ya exige garantias para proteger
en Espaiia. | al consumidor, como la firma an-
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te notario o contar con un asesor
independiente que explique con
claridad y transparencia la ope-
racién. Sin embargo, “la hipoteca
inversa esta excluida de la ley de
crédito inmobiliario, que permite
a los notarios intervenir en la fa-
se precontractual, y ademas pro-
ductos vinculados como el segu-
ro de renta vitalicia no son obje-
to de formalizacién ante notario”,
detalla Teresa Barea, portavoz del
Consejo del Notariado.

Algunas entidades financie-
ras creen que es necesaria una
ley mas exhaustiva. La respuesta
de CaixaBank asi lo indica: “Es-
peramos a que el marco norma-
tivo esté mas avanzado para tener
un producto especifico”. El banco
lanz6 una prueba piloto en 2019
en parte de sus oficinas de la ma-
no de VidaCaixa, pero ahora mis-
mo dice no vender el producto.

Otra de las cuentas pendientes
es quitarse de encima la mala ima-
gen de su etapa anterior, cuando
se comercializaron productos que
han dado lugar a sentencias judi-
ciales. Juan Carlos Burguera, so-
cio director de Burguera Aboga-
dos, lleva media decena de casos
de afectados por hipotecas inver-
sas firmadas entre 2006 y 2008.
Los herederos se encuentran con
que “la deuda se come el valor
del piso porque la capitalizacién
de intereses no pagados gene-
ra a su vez nuevos intereses”, di-
ce el abogado, que afiade: “Esta-
ban trufadas de clausulas abusi-
vas”. Juan Ignacio Navas Marqués,
socio fundador de Navas & Cusi
Abogados, ha llevado una trein-
tena de casos. Se trata de hipote-
cas inversas firmadas hace afios
y cuyos titulares van falleciendo.
“Los herederos denuncian que la
liquidacién que les hacen de inte-
reses es abusiva. Ademas, algunas
entidades les hacian suscribir un
seguro de rentas vitalicio caro, de
unos 45.000 euros”. Y afiade: “Los
herederos se encuentran con deu-
das que se mueven entre 160.000 y
170.000 euros y piden a los tribu-
nalesla nulidad del contratoy que
la deuda se reduzca alajusta, por-
que hay casos en los que habia una
desproporcién de 45.000 euros”.

La Asociacion para la Defensa
de Consumidores y Usuarios de
Bancos, Cajas y Seguros (Adicae)
cree que es un producto de ries-
g0 que no cuajé en su dia por su
complejidad. La asociaciéon no se
opone a este producto, pero si a
que se haga de la misma mane-
ra que se venia haciendo, porque
no era transparente y “los costes
y las condiciones no eran favora-
bles a los herederos”, senala Ma-
nuel Pardos, su presidente.

César Diaz, abogado de la
Confederacion de Consumidores
y Usuarios (CECU), dice que “la
hipoteca inversa es un produc-
to complejo cuyo destinatario, la
mayoria de las veces, es un consu-
midor vulnerable, porlo que, sise
encuentra en una necesidad eco-
némica acuciante, sugerimos que
valore las distintas opciones de fi-
nanciacién y cuente con el aseso-
ramiento adecuado”. Y “si hay he-
rederos, hablar con ellos”.



